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Tato bakalářská práce se zabývá financováním vlastního bydlení na území České 
republiky a jsou v ní srovnávány hypoteční úvěry v konkrétních případech. Je v ní 
vysvětleno, jak je moţné za pomoci včasného investování ušetřit na úrocích a díky tomu 
také splatit úvěr dříve. Neméně důleţitou části je vysvětlení, jak má být ţadatel zajištěn, 
aby v případě rizika nepřišel o danou nemovitost. Cílem práce je ukázat budoucím 
ţadatelům o úvěr, jak mohou v ideálním případě postupovat, aby vše výše zmíněné 
dopadlo úspěšně. 
Abstract 
This thesis deals with the financing of private housing in the Czech Republic and 
in it compared mortgages to specific examples. It explains how it is possible for a 
timely investment to save on interest and thus also to repay the loan sooner. Equally 
important is the explanation of how the applicant is to be ensured that in case of risk did 
not come on the property. The aim is to show prospective borrowers, how can ideally do 
to all of the above was successful. 
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Přáním mnoha lidí je bydlet ve vlastním, ať uţ v bytě nebo rodinném domě. Chtějí 
se na nějakou dobu usadit, mít nějakou jistotu, ţe se mají ze svého zaměstnání kam 
vracet. S tímto přáním je spojená koupě nemovitosti a její financování, ať uţ vlastními 
nebo cizími finančními prostředky, popřípadě kombinací obou. 
Někteří z nás mají to štěstí, ţe na ně myslela předchozí generace a mají bydlení 
dopředu zajištěné. Ti ostatní, co takové štěstí nemají, nemusí klesat na mysli. Pro ně je 
tu moţnost vzít si nejlevnější účelovou půjčku na finančním trhu, a to úvěr od některé z 
hypotečních bank. Samozřejmě kaţdý úvěr něco stojí, proto by si měl kaţdý promyslet, 
jestli tuhle volbu můţe dlouhodobě zvládat. Jedná se totiţ o půjčku na 20 aţ 30 let a 
rozhodně se to projeví na klientově rozpočtu. Je proto potřeba vybírat pozorně 
v závislosti na klientových moţnostech a vyjednat pokud moţno co nejlepší řešení. 
Zároveň je tu moţnost tento hypoteční úvěr splatit dříve, pokud se budou klientovy 
volné finanční prostředky zhodnocovat někde jinde s vyšším úrokem. Moţná by se 
mohlo zdát, ţe je to pro spoustu lidí nedosaţitelný sen, ale v praxi se s touhle metodou 
pracuje téměř dennodenně. Jedná se tedy o běţný postup a je dostupný pro všechny. 
V této bakalářské práci jsem se zaměřil na porovnání hypotečních úvěrů, které 
banky běţně inzerují a udělal jednoduchý pohled na věc, jak by mohly konkrétní 
nabídky vypadat. Za pomocí investic do otevřených podílových fondů jsou klienti 
schopni vytvořit dlouhodobou finanční rezervu, kterou v období refinancování pouţijí 
k jednorázové splátce hypotečního úvěru za účelem dřívějšího splacení a ušetření 
finančních prostředků na úrocích. V práci jsou také určité připomínky k tomu, jak na 








CÍLE PRÁCE, METODY A POSTUPY ZPRACOVÁNÍ 
Cílem této bakalářské práce je ověřit na předpokladech, jestli lze financovat 
bydlení hypotečním úvěrem a za pomocí investic tento hypoteční úvěr splatit dříve a 
ušetřit finanční prostředky. V této práci jsou analyzovány a porovnány nabídky 
hypotečních bank včetně různých úrokových sazeb i dob fixací. Dalším praktikovaným 
bodem je pravidelná investice přes investiční společnost do otevřených podílových 
fondů tak, aby dané peníze byly zhodnoceny a zároveň nehrozilo neadekvátní riziko. 
Klienti jsou informováni o moţnostech pojištění, nehrozí tedy moţnost, ţe by bydlení 














1 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
Teoretická východiska práce se budou zabývat hypotečním úvěrem a investicemi. 
1.1 Hypoteční úvěr 
"Hypoteční úvěr je úvěr, jehoţ splácení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se povaţuje za hypoteční úvěr dnem vzniku 
právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze 
pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část pouţít teprve dnem, kdy se emitent 
hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti 
dozví.“ (§28 odst. 3, zákon č. 190/2004 Sb. o dluhopisech, neoficiální znění ke dni 20. 
listopadu 2012) 
Z toho vyplývá, ţe pokaţdé, kdyţ si vezme ţadatel hypoteční úvěr, bude ručit 
nemovitostí v hodnotě úvěru. Za nemovitost se povaţují pozemky a stavby spojené se 
zemí pevným základem. 
Pozemek lze chápat jako část zemského povrchu. Typy pozemků je moţné rozlišit 
například na zemědělský, lesní, vodní plochu aj. 
Stavba je samostatnou věcí a liší se od pozemku, na němţ stojí. Staveb existuje 
více typů, můţe jí být dopravní a komunikační (most, silnice), průmyslové (továrna), 
obytné (dům) aj. Mezi nemovitosti tedy nebude patřit lehká montovaná budova, která 
není spojena pevným základem k zemi a slouţí pouze jako dočasné řešení na daném 
místě. Příkladem můţe být stavební buňka na staveništi (Mlčoch, 2008).  
„Nemovitost podle předchozího odstavce se musí nacházet na území České 
republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský 
hospodářský prostor.“ (§28 odst. 5, zákon č. 190/2004 Sb. o dluhopisech, neoficiální 





1.1.1 Typy hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry se dělí na (LBBW, 2010): 
 účelové a  
 neúčelové.  
Účelový hypoteční úvěr je zaměřen na financování nemovitosti, kde ţadatel ručí 
právě tou konkrétní nemovitostí, popřípadě nějakou jinou, kterou má v osobním 
vlastnictví a její hodnota dosahuje alespoň nesplacené jistiny úvěru. Financování je 
zaměřeno na stavbu, koupi nebo rekonstrukci bydlení a při čerpání je nutné doloţit tento 
účel (Finance, 2012a). 
U neúčelového hypotečního úvěru neboli americké hypotéky je dána do zástavy 
nemovitost a z úvěru se financuje např. vybavení nemovitosti, ale také se z ní můţe 
koupit automobil nebo jet na dovolenou. V tomhle případě nemusíme bance sdělovat 
účel tohoto úvěru. Banky jsou ve většině případů ochotny poskytnout úvěr do 70% 
hodnoty zastavené nemovitosti (LBBW, 2010). 
Dalšími typy mohou být před hypoteční úvěr, hypoteční úvěr na obrat, hypoteční 
úvěr bez doloţení příjmů nebo hypoteční úvěr na pronájem nemovitosti.  
U před hypotečního úvěru dostane klient od banky peníze a po určitou dobu splácí 
pouze úroky z nesplacené jistiny. Bude uţitečný především klientům, kteří mají v plánu 
zakoupit druţstevní byt, ale nemohou tak učinit, dokud jej nezískají do osobního 
vlastnictví. Právě v tom momentě poţádají banku o převedení na běţný hypoteční úvěr 
a začnou splácet mimo úroky i jistinu (Měšec, 2006). 
Hypoteční úvěr na obrat je pro klienty, kteří nemohou doloţit svůj příjem, ale 
dokládají obrat ze svého podnikání. Týká se to tedy hlavně osob samostatně výdělečně 
činných na základě jejich obratu z podnikatelské činnosti. Tento typ úvěru je 
poskytován do 70% hodnoty nemovitosti, je určen na mnohem kratší dobu neţ u běţné 




Hypoteční úvěr bez doloţení příjmů je spíše také pro podnikatele, kteří nechtějí 
dokládat svůj příjem, avšak tahle moţnost se týká jen případů, kde si klient půjčuje od 
banky do 50% hodnoty nemovitosti (Měšec, 2011). 
Hypoteční úvěr na pronájem nemovitosti je v době levných nemovitostí a 
úrokových sazeb na minimech docela oblíbený krok mnoha lidi. Aby tahle moţnost 
mohla být vyuţita, musí mít klient k dispozici finanční prostředky v rozmezí 10 aţ 30 % 
z dané nemovitosti podle konkrétní banky a doloţit současnou nebo budoucí smlouvu o 
podnájmu s nájemníky v dané nemovitosti. Doba splatnosti bude kratší neţ u běţného 
hypotečního úvěru na vlastní bydlení, klient by měl počítat s dobou mezi 15 aţ 25 roky 
(Buřinská, 2012). 
1.1.2 Úrokové sazby 
Úroková sazba z hypotečních úvěrů je primárně odvozena od ceny zdrojů, které 
banka pouţívá k jejich refinancování. Při refinancování prostřednictvím hypotečních 
zástavních listů je úroková sazba vyplácená z těchto dluhopisů. Hypoteční zástavní listy 
jsou speciální druh emitovaných dluhopisů hypotečními bankami, jejíchţ krytí je 
zabezpečeno zástavním právem na nemovitosti. Banka tyto zdroje získané emisí 
hypotečních zástavních listů můţe pouţít pouze na poskytování hypotečních úvěrů 
(Revenda a kol., 1997). 
Pokud se bude ţadatel o hypoteční úvěr orientovat podle úroku, nejniţší dostane, 
pokud se bude účel týkat vlastního bydlení. O trochu vyšší úrokovou sazbu dostane, 
pokud by se rozhodl danou nemovitost pronajímat. Hlavním důvodem je pro banku 
vyšší riziko. Pokud by se dluţník dostal do špatné finanční situace a nehrozí mu ztráta 
vlastního bydlení, nebude pro něj nejvyšší prioritou splácet úvěr. Nejvyšší úrok je u 
americké hypotéky, tedy té bez účelové (Syrový, 2009). 
1.1.3 PRIBOR 
Úroková sazba hypotečních úvěrů je závislá na ukazateli PRIBOR, neboli „Prague 
InterBank Offered Rate“. Je to praţská mezibankovní nabídková sazba, za kterou si 




úroků u hypotečních úvěrů a je pouţívána často také jako sazba referenční (Finance, 
2012b). 
To znamená, ţe tuhle sazbu si mohou všichni ověřit, ale nemohou ji jakkoli 
ovlivnit (business.center.cz, 2014). 
1.1.4 Variabilní úroková sazba 
Ţadatel o hypoteční úvěr můţe vybrat ze dvou moţností úrokové sazby. Jednou 
moţností je variabilní úroková sazba, která není po určitou dobu fixovaná a kaţdým 
dnem se mění. Lze ji označit také jako pohyblivou. Základ této pohyblivé sazby je 
PRIBOR, k němuţ si banka přidá marţi a vznikne výsledný úrok (Měšec, 2010). 
U této moţnosti nastávají další dvě východiska. První východisko znamená, ţe 
klient platí kaţdý měsíc stejnou částku, ale na základě pohyblivého úroku se mu mění 
podle situace výše nesplacené jistiny a úrok. Pro lepší pochopení je tato situace 
vyjádřena na grafu (Buřinská, 2013). 
 
Graf 1: Variabilní úroková sazba s konstantní anuitní splátkou 
Zdroj: Vlastní tvorba 
Druhým východiskem je, ţe klient platí kaţdý měsíc stejnou část nesplacené 
jistiny, ale mění se mu úroky. Z toho plyne, ţe platí pokaţdé jinou částku. Znázornění 


















Graf 2: Variabilní úroková sazba s pohyblivým úrokem 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
1.1.5 Fixní úroková sazba 
Druhou moţností je anuitní splátka a znamená to zafixovat si daný úrok na určitou 
dobu. Po celé období platí klient stejnou částku a úrok stejně jako úmor se nebudou 
měnit. V grafu znázorněna období jednoleté, tříleté a pětileté fixace (Hypoindex, 
2014a). 
 
Graf 3: Fixní úroková sazba 






























1.1.6 Faktory ovlivňující úrokovou sazbu 
Faktory, které ovlivňují úrokovou sazbu jsou (Syrový, 2009): 
 LTV, 
 délka fixace, 
 bonita klienta, 
 v některých případech sjednání ţivotního pojištění nebo zajištění nemovitosti 
společně s úvěrem, 
 výše úvěru, 
 náklady banky a 
 obchodní slevy a akce u dané banky.  
Výše úrokové sazby je závislá na tom, kolik procent z cílové částky má banka 
klientovi půjčit a kolik klient doplatí ze svého. Jinými slovy to lze označit jako kolika 
procentní hypotéku si bude klient brát. Je velice často označována jako LTV, tedy „loan 
to value“ a znamená to poměr úvěru k zástavní hodnotě nemovitosti. Pokud bude LTV 
70%, pak to znamená, ţe klient si bere hypoteční úvěr v hodnotě 70% z ceny 
nemovitosti a zbytek hradí ze svého. Obecně platí, ţe čím vyšší je LTV, tím vyšší je i 
úroková sazba a ne vţdy je záruka, ţe klient takovou hypotéku dostane (Hypoindex, 
2014b). 
Úrokovou sazbu ovlivňuje i délka fixace. Fixační doba ţadateli o úvěr zaručuje 
délku období, po kterou zůstane úroková sazba neměnná. Nejčastěji se ţadatel setká s 
jednoletou, tříletou nebo pětiletou fixací a čím delší tohle období je, tím vyšší je i 
úroková sazba. Některé hypoteční banky nabízí i sedmileté nebo desetileté fixační 
období. Pokud ţadatel jiţ hypoteční úvěr má a blíţí se období refinancování, tedy 
období, kdy mu končí fixace, měl by tuhle záleţitost řešit ideálně dva měsíce před jeho 
koncem, aby měl dostatek času a prostoru pro vyjednání zajímavých podmínek. Pokud 
tak neučiní, bude mu se největší pravděpodobností fixace prodlouţena o stejnou dobu, 
avšak s méně atraktivní úrokovou sazbou, neţ jakou by v tu dobu mohl dostat někde 
jinde. Je to jako hra „kočky s myší“, kdy je moţné na základě nabídky od jedné 




Zpravidla není po dluţníkovi, který splácí hypoteční úvěr, poţadováno prokázání 
příjmů nebo prokázání platební morálky od jiné peněţní společnosti, např. u 
refinancování hypotečního úvěru. Banka bere v potaz, ţe dluţník jiţ nějakou dobu 
splácel úvěr v minulosti a neměla by tedy ani tentokrát nastat situace, ţe by dluţník 
přestal úvěr splácet (Hypoindex, 2013). 
Některé banky chtějí po ţadatelích vinkulaci pojistného plnění v jejich prospěch, 
aby v případě pojistné události došlo k uhrazení nesplacené jistiny. V případě, ţe to není 
povinné, měl by se nad tím ţadatel i tak zamyslet. Pomůţe tím hlavně své rodině, která 
nebude muset v tak těţkou chvíli, jako je smrt hlavního ţivitele domácnosti, řešit ještě 
splácení hypotéky a zároveň bance, která nebude muset řešit prodej nemovitosti a 
vypořádání se s rodinou (Jarošová, 2008). 
Velikost úvěru můţe ovlivnit v pozitivním slova smyslu klientskou úrokovou 
sazbu. Pro banku se jedná o větší obchod, a proto je ochotna klientovi poskytnout slevu 
na úrokové sazbě. Existuje tedy moţnost, ţe při vyšší výši hypotečního úvěru dostane 
klient lepší úrokovou sazbu. 
Pokud se klient zaměří na náklady banky u hypotečního úvěru, budou ho hlavně 
zajímat celkové náklady po dobu prvního fixačního období, protoţe nedokáţe 
předpovědět budoucí úrokovou sazbu. Navíc můţe refinancovat hypoteční úvěr u 
odlišné banky a tím se změní náklady celkově. Do celkových nákladů patří úroková 
sazba, poplatek za poskytnutí úvěru, poplatek za vedení úvěrového účtu, poplatek 
spojený s vedením běţného účtu, ale také katastrální poplatky nebo poplatky spojené se 
získáním slevy na úrokové sazbě, například při zajištění nemovitosti nebo vinkulace 
smlouvy ve prospěch banky u téţe společnosti (Hypoindex, 2010).  
Autor práce by rád upozornil, ţe se nejedná o ty samé poplatky jako u 
spotřebitelského úvěru, tedy RPSN.  
Obchodní slevy a akce můţe klient objevit u kaţdé z bank nepravidelně v průběhu 
roku na jejich internetových stránkách. Obecně se bere podzim jako silné období 




sazbě. Převáţně se tak děje hlavně na jaře, aby se znovu rozproudil trend hypotečních 
úvěrů i v novém roce (Hypoindex, 2012a). 
Příkladem toho, ţe se tak ale děje po celý rok, můţe být, ţe i v silném období, 
tedy na podzim, některé banky poskytovaly slevu na úrokové sazbě a vyřízení 
hypotečních úvěrů zdarma (Hypoindex, 2012b). 
Podstatou věci ovšem zůstává dostat nezávazné nabídky od hypotečních bank a 
všechny si je mezi sebou porovnat.  
Ţadatel by měl také vědět, jak vypadá anuitní splácení úvěru, a to konkrétně jak se 
v průběhu času mění poměr jistiny a úroku, přestoţe měsíční splátka úvěru je po celou dobu 
stejná. Na začátku se splácí ve velké míře úroky, ke konci úroky klesají a splácí se hlavně 
jistina. To je případ konstantního úmoru. 
V praxi by to mohlo vypadat jako v následujícím grafu. 
 
Graf 4: Nesplacená jistina a úroky u hypotečního úvěru 



















1.1.7 Státní podpora 
Ať uţ má klient hypoteční úvěr u kterékoli banky, můţe vyuţít státní podpory ve 
formě sníţení daňového základu o zaplacené úroky. Podmínky, které určují moţný 
nárok klienta, upravuje Zákon o daních z příjmu 586/1992 Sb., § 15. Tento zákon říká, 
ţe lze sníţit daňový základ u všech úvěrů, které slouţí k pořízení nebo zlepšení bytové 
situace. Můţe se tedy týkat i jiných úvěrů na bydlení, nejen hypotečního úvěru, ale jako 
záruka musí slouţit zástava nemovitosti. Další podmínkou je, aby poplatník daně v dané 
nemovitosti měl trvalé bydliště, popřípadě osoby v příbuzenském vztahu. V případě 
výstavby je nutné splnit tuto podmínku po nabytí právní moci kolaudačního řízení. 
Pokud k nabytí vlastnictví nemovitosti došlo v průběhu zdaňovacího období, 
rozhodující je, zda je poplatník vlastníkem bytu či domu na konci zdaňovacího období 
(Hypoindex, 2008a). 
Daňový odpočet lze uplatnit na základě formuláře o výši zaplacených úroků za 
poslední zdaňovací období, které je klientovi vystaveno jeho úvěrující bankou vţdy po 
uplynutí zdaňovacího období, zpravidla po 31.12. daného roku. 
Poplatník si můţe odečíst od svého základu daně maximálně 300 000 Kč za rok. 
Pokud o úvěr ţádalo více osob a jsou na úvěrové smlouvě uvedeni, mohou si odpočet 
rozdělit rovným dílem, ale také nemusí. Pokud je v rámci jedné domácnosti spláceno 
více úvěrů, které splňují kritéria, jeţ mohou být uznána, zůstává maximální limit stále 
300 000 Kč pro všechny tyto úvěry dohromady (Hypoindex, 2008a). 
1.1.8 Ţádost o úvěr 
U hypotečního úvěru jsou bankou posuzovány 
 účel, 
 bonita klienta a 
 zajištění nemovitosti. 
Bonita klienta 
Banka se v prvé řadě snaţí zjistit, zda má ţadatel dostatek finančních prostředků 




kterými můţe pracovat. Některé případy ţádostí o úvěr končí tím, ţe má klient 
nedostatečný příjem a jiné zase tím, ţe má klient vysoké  měsíční náklady. Při 
dokládání příjmů bance je rozhodující, zda-li je klient zaměstnanec nebo podnikatel. 
Podmínky se pro obě kategorie liší.  
Zaměstnanec dodá bance 
 průkaz totoţnosti, 
 kopii mzdového listu nebo výplatní pásky za posledních šest měsíců aţ dva roky 
potvrzené od zaměstnavatele, 
 potvrzení zaměstnavatele o průměrném příjmu a 
 ostatní příjmy (Peníze, 2012). 
Podnikatel dodá bance 
 průkaz totoţnosti, 
 ţivnostenský list, koncesi, 
 potvrzení správy sociálního zabezpečení a zdravotní pojišťovny o prováděných 
platbách ve prospěch těchto institucí, 
 přiznání k dani z příjmu fyzických osob za poslední dva roky potvrzené 
finančním úřadem, 
 v případě příjmů plynoucích z pronájmu je to nájemní smlouva a vlastnický list 
k této nemovitosti a 
 v případě vlastnictví cenných papírů a jiného kapitálového majetku, tak doloţit 
příjmy (Peníze, 2012). 
Do výdajů klienta se započítává jakákoli měsíční splátka, ať uţ stávající hypotéky, 
úvěru ze stavebního spoření nebo spotřebitelského úvěru, ale také ručitelské závazky, 
kreditní karty nebo kontokorenty. Kaţdá banka předchozí moţnosti zadluţení hodnotí 
jinak, ovšem všechny mají přístup k bankovnímu registru klientských informací, ve 
kterém banky ze zákona sdílejí informace o svých klientech (Finance, 2012c). 
Mimo to si banky také prověřují platební morálku z minulosti. Klient by si tedy 




moţné dohledat a případné provinění téměř vţdy vede k zamítnutí ţádosti o hypoteční 
úvěr, a to na dobu aţ 4 let (Finance, 2012c). 
V dnešní době má ovšem negativní záznam v bankovním registru poměrně mnoho 
lidí, a proto volí banky individuální posouzení na úrovni risk managmentu. Je tedy 
moţné, ţe  ţadateli s negativním záznamem bude udělena výjimka a hypoteční úvěr mu 
bude poskytnut.  
Banky kromě registru dále prověřují registry SOLUS a nebankovní registr 
klientských informací. Právě tyto informace mohou klientovi ohrozit hypotéku a ani o 
tom nemusí vědět. Jsou zde uvedeny opoţděné splátky leasingovým společnostem, 
mobilním operátorům nebo energetickým společnostem (Finance, 2012c). 
Zajištění nemovitosti 
Zajištění nemovitosti by měl klient udělat dvojím způsobem. Prvním je pomocí 
ţivotního pojištění, které je popsáno ve faktorech ovlivňujících úrokovou sazbu (1.2.4). 
Druhým je pojištění nemovitosti a domácnosti. Rozdíl mezi těmito dvěma pojmy je 
poměrně jednoduchý. Obrazně řečeno, „klient vezme dům do ruky, obrátí ho vzhůru 
nohama a vše co vypadne je domácnost. Co mu zůstane v ruce je nemovitost.“  
Tabulka 1: Pojištění nemovitosti 
Riziko Normal Optimal Exkluziv 
poţár ✓ ✓ ✓ 
výbuch ✓ ✓ ✓ 
imploze ✓ ✓ ✓ 
úder blesku ✓ ✓ ✓ 
pád letadla ✓ ✓ ✓ 
vichřice ✓ ✓ ✓ 




krádeţ vloupáním, loupeţ ✓ ✓ ✓ 
povodeň, záplava x ✓ ✓ 
sesun hornin, lavin, zemin x ✓ ✓ 
tíha sněhu x ✓ ✓ 
pád stromů, stoţárů a jiných předmětů x ✓ ✓ 
náraz vozidla x ✓ ✓ 
mráz  x ✓ ✓ 
zemětřesení x ✓ ✓ 
rozbití skla  x ✓ ✓ 
rázová vlna x x ✓ 
znečištění kouřem x x ✓ 
vystoupení vody z kanalizace x + ✓ 
přepětí x + ✓ 
podpětí x x ✓ 
vandalismus x + ✓ 
zkrat v elektromotorech x + ✓ 
náhrada za ztrátu vody x x ✓ 
poškození fasády zvířaty a hmyzem x x ✓ 
atmosferické sráţky x x ✓ 
chybná funkce springleru x x ✓ 
Zdroj: Allianz, vlastní tvorba 
Pokud je klient rozhodnutý, ţe nic takového nepotřebuje, měl by zvolit alespoň 




nastání takové situace mu podle škod bude vyplacena částka, na kterou pojištění 
sjednával.  
Jako zlatý střed by měl klient volit variantu Optimal a dle jeho přání a potřeb 
doplňovat další připojištění (v tabulce označeno symbolem +), popřípadě variantu 
Exkluziv. Přece jen, investice do nemovitosti je za celý ţivot běţného člověka jednou 
z největších a všechna rizika ovlivnit nemůţeme.  
Tabulka pro pojištění domácnosti vypadá obdobně aţ na nemoţnost připojištění 
ve variantě Optimal. U domácnosti, stejně jako u nemovitosti, záleţí na klientových 
přáních a moţnostech. Pro banku pojištění domácnosti nehraje ţádnou roli.  
Aby ovšem pojišťovna v případě škodné události plnila pojistné plnění, je potřeba 
přečíst si pojistné podmínky, které jsou součástí kaţdé pojistné smlouvy a zároveň 
udrţovat danou nemovitost ve výborném stavu. Klient tedy nesmí zanedbávat údrţbu a 
potřebné opravy. Pojistné podmínky má kaţdá pojišťovna trochu jiné, a tudíţ se bude 
kaţdá k pojistným událostem stavět trochu jinak (Hypoindex, 2008b). 
1.1.9  Srovnání hypotečních bank 
Běţný klient se rozhoduje na základě různých situací, u jaké společnosti si vybere 
hypoteční úvěr. Můţe to být banka, kde má běţný účet, aby si to příliš nekomplikoval. 
Navíc uţ tam má bankovního poradce, kterému věří. Můţe spatřit lákavou reklamu, na 
reklamní tabuli nebo na internetu nebo se můţe stát, ţe zvolí banku, kterou má po cestě 
mezi prací a domovem. Variant je opravdu mnoho, ale aby vybral tu nejlevnější, je 
potřeba si srovnat všechny moţné nabídky, které se na trhu vyskytují.  
Hypotečních bank je na trhu celá řada. Mezi ty nejznámější a zároveň velké, stálé 
a v očích klientů důvěryhodné společnosti patří Česká spořitelna, Hypoteční banka, 
Komerční banka, mBank, Raiffeisenbank, Sberbank, Unicredit Bank a Wüstenrot 
hypoteční banka. Tyto banky budou mezi sebou porovnány za předpokladu, ţe klient se 
poohlíţí po nemovitosti v hodnotě 2 000 000 Kč a má dostatečné příjmy. Hypoteční 
úvěr je nastaven na dobu splatnosti třiceti let s pětiletou fixací. Pětiletá fixace byla 
zvolena z důvodu moţnosti zafixovat úrokové sazby, které jsou v tomto období velice 




První srovnání se bude zaměřovat na LTV 70%.  
Česká spořitelna nabízí úrokovou sazbu od 3,09 %, orientační měsíční splátka pak 
vyjde na 5971 Kč (Česká spořitelna, 2014). Hypoteční banka přichází s úrokovou 
sazbou 2,99 %, orientačně by klient platil kaţdý měsíc 5895 Kč (Hypoteční banka, 
2014). Úroková sazba u Komerční banky je od 2,79 % a měsíční splátka vychází na 
5745 Kč (Komerční banka, 2014). U mBank je moţné dostat úrok 2,72 % v případě, ţe 
bude nemovitost zajištěna u téţe společnosti, měsíčně za 5693 Kč a bez zajištění o čtvrt 
procentního bodu více, tedy 2,97 % a měsíčně za 5880 Kč (mBank, 2014). 
Raiffeisenbank má úrokovou sazbu běţně 3,39 %, rozhodujícím faktorem je ovšem 
bonita klienta, která dokáţe tuhle procentní sazbu poníţit zásadním způsobem. 
V nejhorším případě by tedy klient platil 6201 Kč měsíčně (Raiffeisenbank, 2014). 
Sberbank nabídne klientům úrokovou sazbu 2,59 % a měsíčně bude poţadovat 5624 Kč 
(Sberbank, 2014). U UniCredit bank můţe klient dostat úrokovou sazbu od 2,69 % a 
platit měsíčně 5671 Kč (UniCredit bank, 2014). Wüstenrot hypoteční banka nabídne 
klientům úrokovou sazbu od 2,64 %. Měsíčně bude klient splácet 5634 Kč (Wüstenrot 
hypoteční banka, 2014). 
Tabulka 2: Srovnání hypoték – LTV 70% 
Banky / Fixace 1YF 3YF 5YF 
Česká spořitelna 4,19 3,29 3,09 
Hypoteční banka 4,29 2,94 2,99 
Komerční banka 3,79 2,79 2,79 
mBank 2,92 2,78 2,72 
Raiffeisenbank 3,39 3,39 3,39 
Sberbank x 2,69 2,59 
Unicredit bank 4,04 2,59 2,69 
Wüstenrot hypoteční banka 3,79 2,49 2,64 
Zdroj: Vlastní tvorba 




Druhé srovnání se zaměřuje na LTV 85%. 
Česká spořitelna nabízí úrokovou sazbu od 3,19 %, orientační měsíční splátka pak 
vyjde na 7343 Kč (Česká spořitelna, 2014). Hypoteční banka přichází s úrokovou 
sazbou 3,09 %, orientačně by klient platil kaţdý měsíc 7250 Kč (Hypoteční banka, 
2014). Úroková sazba u Komerční banky je od 3,99 % a měsíční splátka vychází na 
8106 Kč (Komerční banka, 2014). Hypoteční úvěr od mBank není moţné sjednat 
v tomto poměru LTV, maximální hranice je 80 % (mBank, 2014). Raiffeisenbank má 
úrokovou sazbu běţně 3,39 %, rozhodujícím faktorem je ovšem bonita klienta, která 
dokáţe tuhle procentní sazbu poníţit zásadním způsobem. V nejhorším případě by tedy 
klient platil 6201 Kč měsíčně (Raiffeisenbank, 2014). Sberbank nabídne klientům 
úrokovou sazbu 2,79 % a měsíčně bude poţadovat 7011 Kč (Sberbank, 2014). U 
UniCredit bank můţe klient dostat úrokovou sazbu od 2,69 % a platit měsíčně 6887 Kč 
(UniCredit bank, 2014). Wüstenrot hypoteční banka nabídne klientům úrokovou sazbu 
od 2,89 %. Měsíčně bude klient splácet 7067 Kč (Wüstenrot hypoteční banka, 2014). 
Tabulka 3: Srovnání hypoték – LTV 85% 
Banky / Fixace 1YF 3YF 5YF 
Česká spořitelna 4,29 3,39 3,19 
Hypoteční banka 4,39 3,04 3,09 
Komerční banka 4,79 3,99 3,99 
mBank x x x 
Raiffeisenbank 3,39 3,39 3,39 
Sberbank 3,89 2,99 2,79 
Unicredit bank 4,04 2,59 2,69 
Wüstenrot hypoteční banka 4,04 2,74 2,89 
Zdroj: Vlastní tvorba 





Třetí srovnání počítá s LTV 100%. 
Česká spořitelna nabízí úrokovou sazbu od 4,19 %, orientační měsíční splátka pak 
vyjde na 9769 Kč (Česká spořitelna, 2014). Hypoteční banka přichází s úrokovou 
sazbou 4,39 %, orientačně by klient platil kaţdý měsíc 10 003 Kč (Hypoteční banka, 
2014). Úroková sazba u Komerční banky je od 3,99 % a měsíční splátka vychází na 
9537 Kč (Komerční banka, 2014). Hypoteční úvěr od mBank není moţné sjednat 
v tomto poměru LTV, maximální hranice je 80 % (mBank, 2014). Raiffeisenbank nabízí 
tuhle variantu pouze na ţádost s doloţením příjmů 45 000 Kč, a to pouze v lokalitách 
Praha a Brno. Za 100 % LTV zvýší klientovi úrokovou sazbu o 1 %, neţ jakou 
poskytuje běţně (Raiffeisenbank, 2014). Sberbank nabídne klientům úrokovou sazbu 
3,89 % a měsíčně bude poţadovat 9484 Kč (Sberbank, 2014). U UniCredit bank můţe 
klient dostat úrokovou sazbu od 5,19 % a platit měsíčně 10970 Kč, nicméně je potřeba 
splňovat podmínky společnosti co se bonity týče. Jinými slovy, u této společnosti kaţdý 
100% hypotéku nedostane (UniCredit bank, 2014). Wüstenrot hypoteční banka nabídne 
klientům úrokovou sazbu od 4,54 %. Měsíčně bude klient splácet 10181 Kč (Wüstenrot 
hypoteční banka, 2014). 
Tabulka 4: Srovnání hypoték – LTV 100% 
Banky / Fixace 1YF 3YF 5YF 
Česká spořitelna 5,29 4,39 4,19 
Hypoteční banka 5,49 4,34 4,39 
Komerční banka 4,79 3,99 3,99 
mBank x x x 
Raiffeisenbank 4,39 4,39 4,39 
Sberbank 4,79 3,89 3,89 
Unicredit bank 5,19 5,19 5,19 
Wüstenrot hypoteční banka 6,09 4,39 4,54 
Zdroj: Vlastní tvorba 




1.1.10  Statistika minulých let 
Závěrem by bylo dobré seznámit čtenáře se statistikou, jak si během posledních 
pár let stály hypoteční úvěry. Minulý rok, tedy rok 2013, byl z pohledu objemu hypoték 
na českém finančním trhu rekordním. Podle odhadů Hypoteční banky bylo poskytnuto 
hypotečními úvěry na bydlení celkem 155 miliard Kč. Oproti roku 2012 se jedná o 
nárůst o 28% a ve srovnání s doposud nejúspěšnějším rokem 2007 jej dokonce překonal 
o 12 miliard Kč (Hypoindex, 2014c). 
Na grafu je moţné srovnat minulé roky na hypotečním trhu (Ministerstvo pro 
místní rozvoj ČR). 
 
Graf 5: Objem hypotečních úvěru v posledních letech 
Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR 
Hlavními důvody, proč tomu tak bylo, jsou nízké úrokové sazby a nízké ceny 
nemovitostí. Těţko říct, jak se bude vyvíjet trh hypoték pro rok 2014, ale v tuhle chvíli 















Na následujícím grafu je moţné porovnat období v průměrné úrokové sazbě bez 
rozdílu účelu koupě nebo výstavby a fixace (Hypoindex, 2014d). 
 
Graf 6: Vývoj průměrné úrokové sazby 
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Tato podkapitola pojednává o rozdílu mezi spořením a investicemi, jaké jsou 
investiční strategie a podílové fondy. Také vysvětluje, co je to portfolio nebo 
diverzifikace a zaměřuje se na fondy ţivotního cyklu a fondy fondů.  
1.2.1 Investice a spoření 
Není spoření jako spoření a uţ vůbec ne jako investice. Tahle myšlenka by měla 
kaţdého navést k tomu, ţe pokud nechce ztrácet na hodnotě peněz v čase, které má 
k dispozici, bude s tím muset něco udělat. 
Spořením se rozumí odloţení peněz stranou pro případné budoucí pouţití a 
zároveň se klient nevystavuje investičnímu riziku, tedy ţe by se mohla vyskytnout 
pravděpodobnost sníţení hodnoty uloţených prostředků. Tedy čím vyšší je 
pravděpodobnost, tím vyšší je investiční riziko a tím více můţe klient ztratit. Spořením 
je tedy omezeno riziko ztráty naspořených peněz, ovšem je potřeba počítat také 
s minimálním zhodnocením naspořených peněz. Největším rizikem je riziko inflační. 
Tento jev způsobuje, ţe peníze v budoucnu nebudou mít stejnou kupní sílu jakou mají 
dnes. Na oko tedy bude naspořeno stejně, kolik bude vloţeno, ale za tyto peníze nebude 
moţné nakoupit takové mnoţství, jaké by bylo moţné zakoupit touhle dobou (Finanční 
svoboda, 2014). 
Naopak investováním lze označit proces, pří kterém se klient vzdá současné 
spotřeby za účelem jejího zvýšení v budoucnosti, tedy neutratí vše, ale uloţí část ke 
zhodnocení a v budoucnu můţe počítat nejen s uloţenými penězi, ale i s výnosem 
z nich. Investování zahrnuje investiční riziko i inflační riziko, je tedy potřeba od 
zhodnocené částky odečíst inflaci. Investiční riziko můţe celou investici znehodnotit na 
nulu, proto je potřeba rozváţně vybírat mezi produkty a jejich konkrétním nastavením 
(Finanční svoboda, 2014). 
1.2.2  Investiční strategie 
Kaţdý má své potřeby a proto se investiční strategie určuje u kaţdého 




 časový horizont, 
 účel, na který budou finanční prostředky vynaloţeny, 
 vztah k riziku a 
 poţadovaný výnos (Syrový, 2010).  
Časový horizont sděluje, kdy nejdříve bude klient peníze potřebovat, tedy na jak 
dlouho můţe své peníze postrádat. Pokud je cílem klienta postavit dům, tak účelem je 
zrealizovat vlastní bydlení. Vztah k riziku rozhoduje o tom, jakým způsobem se budou 
zhodnocovat po určitou dobu klientovy finanční prostředky, které můţe postrádat a 
nakonec je potřeba znát poţadovaný výnos. Podle tohoto postupu jde nastavit 
individuální investiční strategie, podle které klient dosáhne svého přání, ovšem za 
předpokladu, ţe pravidelně investuje a z investičního účtu peníze nevybírá (rfpplus.cz, 
2014). 
Pokud by nebyl na tyto faktory brán zřetel, mohlo by dojít k chybným 
rozhodnutím, které by vedly k moţnému znehodnocení investice.  
Obecně platí, ţe se kaţdý investor rozhoduje podle magického trojúhelníku 
investování. Mezi rizikem a výnosem platí přímá úměra. S rostoucím výnosem roste 
riziko a platí to i naopak, ţe s rostoucím rizikem roste výnos. Mezi likviditou a výnosem 
platí nepřímá úměra, tedy čím likvidnější je investice, tím menší výnos nabízí. Nepřímá 
úměra platí také mezi likviditou a rizikem. Kdyţ roste rizikovost investice, klesá její 
likvidita (Filip, 2006). 
 





1.2.3  Podílové fondy 
Zhodnocovat volné finanční prostředky lze mnoha způsoby. V této práci se autor 
zabývá investicemi do otevřených podílových fondů.  
Podílové fondy fungují na bázi kolektivního investování. To spočívá ve 
shromaţďování peněţních prostředků od veřejnosti, v jejich následném investování na 
principu rozloţení rizika a ve správě takto vytvořeného portfolia přísně regulovanými 
specializovanými institucemi. Kolektivní investování je vhodné hlavně pro drobné 
investory. 
Podle Rejnuše (2010) tyto investice jsou realizovány pomocí investičních 
společností, které představují licencované finanční instituce, mající právní subjektivitu. 
V České republice se jedná výhradně o akciové společnosti. Hlavním posláním 
investičních společností je vytvářet a spravovat podílové fondy. Mimo to mohou podle 
legislativy a udělené licence vykonávat celou řadu dalších činností. Tyto instituce 
podléhají velmi přísné státní regulaci. V České republice se jedná o regulaci ze strany 
České národní banky. 
Rejnuš (2010) dále říká, ţe investování prostřednictvím podílových fondů lze 
popsat jako nákup podílových listů od investiční společnosti investorem. Investor se tím 
stane podílníkem na majetku podílových fondů, jejíchţ podílové listy nakoupil. 
Investiční společnost tento majetek investorům za úplatu spravuje, a to svým jménem a 
na jejich účet, v souladu se schváleným statutem podílového fondu. Schválení statutu a 
souhlas k vytvoření fondu v České republice uděluje Česká národní banka. 
Podílové fondy jsou dvojího typu: 
 uzavřené 
 otevřené 
Uzavřené podílové listy jsou uzavírány na určitou dobu, maximálně 10 let, a to 
z toho důvodu, ţe drţitelé podílových listů nemají právo na jejich zpětný odprodej 




Naopak u otevřených podílových fondů jsou podílové listy, které lze kdykoli 
odprodat investiční společnosti, která fond spravuje, a to za cenu, která odpovídá 
aktuální hodnotě majetku, který na příslušný podílový list v době odkupu připadá 
(Rejnuš, 2010). 
1.2.4  Otevřené podílové fondy 
U otevřených podílových fondů můţe klient počítat s profesionální správou 
majetku. Správcovské investiční společnosti zaměstnávají analytiky a portfolio 
manaţery, jejichţ náplní práce je vyhledávat atraktivní investiční příleţitosti. Zároveň 
disponují informacemi, které by investor jako jednotlivec těţko sháněl. Tím, ţe 
investiční společnost zastupuje celou řadu drobných investorů a spravuje jejich finance, 
můţe si dovolit zakoupit cenné papíry, na které by jednotlivec neměl finance. Objem 
spravovaných prostředků fondům umoţňuje investovat do cenných papírů, které si 
drobný investor sám zakoupit nemůţe, nebo některé investice provádět za výhodnějších 
podmínek (Peníze, 2014a). 
1.2.5  Diverzifikace 
Klient podstupuje pouze omezené riziko, protoţe portfolia klientů tvoří mnoho 
druhů cenných papírů. Převáţně se jedná o termínované vklady, dluhopisy a akcie 
několika desítek různých společností z různých zemí. Portfolio můţe obsahovat také 
další aktiva typu nemovitostí, komodit nebo měn. Dochází tak k určitému rozloţení 
finančních prostředků na investici (investujeme.cz, 2007). 
Pokud klient rozkládá riziko do více finančních instrumentů, pak diverzifikuje. 
Diverzifikaci lze popsat jako sníţení rizika kolísání investice rozloţením do více fondů 
(akcie.cz, 2010). 
Příkladem můţe být klient, který bude investovat přes investiční společnost na 
evropském trhu. Zde dojde k rozdělení prostředků do různých zemí Evropy. V těchto 
zemích dále dochází k dělení do různých odvětví, příkladem mohou být strojírenství, 
stavebnictví, informační technologie nebo energetika. Dále dochází k rozdělení do 
různých oborů, podoborů aţ následně ke koncové společnosti. Diverzifikace funguje 




20, tak do kaţdého fondu jde 50 Kč. Pokud by bylo v kaţdém fondu 50 společností, do 
kaţdé z nich jde jedna koruna. Tím se omezí riziko, ţe pokud by společnost zanikla, 
přijde klient pouze o jednu korunu a v případě růstu ostatních společností zhodnocuje 
své finanční prostředky. 
1.2.6 Portfolio 
Pokud klient vlastní směs několika podílových fondů nebo několika typů fondů, je 
tato směs nazývána portfoliem (Bankovní a finanční slovník, 1993). 
Klient můţe zvolit konzervativní portfolio, kde jsou obsaţeny převáţně fondy 
peněţního trhu a fondy dluhopisové. Tahle moţnost je vhodná pro někoho, kdo hledá 
investici s horizontem cca 2 roky nebo očekává nízkou rizikovost a výnos přesahující 
sazby termínovaných vkladů (conseq.cz, 2006a). 
Další moţností je vybrat si vyváţené portfolio, kde jsou fondy peněţního trhu a 
fondy dluhopisové, které dohromady tvoří polovinu investice a druhá polovina je 
investována v rizikovějších dluhopisových fondech a také v akciových fondech. Protoţe 
je rizikovost větší neţ u předchozí varianty, je doporučený časový horizont alespoň 3,5 
roku (conseq.cz, 2006a). 
Poslední moţností je dynamické portfolio, kde jsou akciové fondy tvořeny ze 70 
aţ 100%. Cílem tohoto portfolia je dosahovat maximálního výnosu, avšak při delším 
drţení investice. Společnost Conseq doporučuje minimálně 5 let (conseq.cz, 2006a). 
1.2.7 Fondy ţivotního cyklu 
Další variantou jsou fondy ţivotního cyklu. Investor volí investiční strategii nejen 
podle výnosu nebo rizika investice, ale také podle cílového data svého programu. Je to 
tedy investice s přesně určeným investičním horizontem a je určena hlavně pro klienty, 
kteří zvaţují dlouhodobou pravidelnou investici. Investiční program zůstává po určitou 
dobu neměnný, avšak ke konci dochází k jeho zkonzervativnění, tedy dochází 
k proměně portfolia z akciových fondů na konzervativní fondy. Cílem je, aby 
investované prostředky na finančních trzích dosahovaly dlouhodobě maximálních 
výnosů prostřednictvím akciových investic, zároveň však aby hodnota investice byla s 




trhů. Dochází tedy k postupnému uzamykání zisků, které je navíc automatické a klient 
se nemusí o nic starat (conseq.cz, 2006b). 
 
Obrázek 2: Uzamykání výnosů 
Zdroj: conseq.cz 
Klient má na výběr 
 vyváţený program nebo 





Obrázek 3: Uzamykání výnosů u programů 
Zdroj: blog.brokertrust.cz 
1.2.8  Pravidelná nebo jednorázová investice 
Pravidelná investice zaručuje klientovi, ţe se vyvaruje moţnosti nesprávného 
načasování investice. Je to způsobeno tím, ţe pokud pravidelně nakupuje cenné papíry, 
průměruje tím jejich cenu v čase. To znamená, ţe nakupuje během růstu i poklesu trhů. 
Kladně by měl klient vnímat při dlouhodobějších investicích i velkou volatilitu, tedy 
velké výkyvy, které jsou velmi časté u akcií, a to právě z toho důvodu, ţe můţe 
nakupovat v době recese za niţší částky. Proto je velmi vhodné, kdyţ je investováno 
v době krizí, pádů a propadů. Je moţné nakoupit mnohem více cenných papírů, které 
časem cenově vzrostou a klientovi vydělají peníze (Syrový, 2010).  
Podle grafu, který ukazuje ve svislém sloupci kurz investice a ve vodorovné řadě 
určité období, je moţné vidět, ţe za vyšší cenu cenných papírů nakoupí klient méně 
podílových listů jako v bodě 10 a naopak, pokud jsou cenné papíry levnější, nakoupí 




na průměr cen za celou dobu, co investuje. Jednorázovou investicí by mohl zvolit špatné 
načasování a nakupovat, kdyţ bude investice na svém vrcholu jako v bodě 10. 
 
Graf 7: Jednorázová a pravidelná investice 
Zdroj: Vlastní tvorba 
Je potřeba zdůraznit, ţe pravidelná investice je částka, kterou nebude klient 
postrádat kaţdý měsíc. Jsou to tedy určité peníze navíc a vzdává se jich v tuhle chvíli, 
aby mu přinesly určitou přidanou hodnotu v budoucnosti. 
Pokud je klient zkušenější a má volný čas na sledování pohybu trhu, můţe být 
jednorázová investice zajímavější volbou. A to za předpokladu, ţe dokáţe odhadnout 
správný moment, kdy investovat. Správný moment nastane, kdyţ skončí období krize a 
je fáze sedlo, kdy dochází k vyrovnání a oţivení poptávky a nabídky. V tu chvíli by měl 
investovat a očekávat zhodnocení, protoţe podle hospodářského cyklu je očekáván 
hospodářský růst a jeho cenné papíry se mohou zhodnocovat aţ do chvíle, kdy 
dosáhnou fáze vrcholu (ceed.cz, 2013).  
1.2.9 Riziko 
Rizika, které klient podstupuje při investování, jsou dvě. Prvním z nich je riziko 
kreditní, které lze označit za nulové. Je tomu tak, protoţe došlo k rozdělení investičního 
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klienta na svém účtu a depozitář, tedy banka, nemá právo rozhodovat o prostředcích 
klienta (Liška, 1999). 
Druhé riziko je riziko investiční, někdy také označováno jako riziko trţní, a 
způsobuje moţnost kolísání investice. Takové riziko lze sníţit diverzifikací a správnou 
investiční strategií (Syrový, 2010). 
1.2.10  Fondy fondů 
Od roku 2014 s příchodem nového občanského zákoníku, který prodlouţil daňový 
test na dobu 36 měsíců z původních 6 měsíců, došlo k jedné výrazné změně ve způsobu 
investování z řad investičních společností. Aby mohly investiční společnosti aktivně 
spravovat portfolio klienta, tedy nakupovat a prodávat cenné papíry a zároveň se 
vyhnuly daňovému testu, volí moţnost obchodovat přes fondy fondů. Místo konkrétních 
akcií či dluhopisů nakupují do svého portfolia podílové listy jiných fondů a tím zároveň 
dochází k vyššímu rozloţení rizik, tedy větší diverzifikaci.  
Klient by si měl dát pozor na specifickou nákladovou strukturu, kterou fondy 
fondů tvoří. Musí být uhrazeny klasické náklady, které vznikají u všech fondů, jako 
například náklady na správu portfolia, poplatky za obchodování a jiné fixní náklady, ale 
také musí být uhrazeny všechny tyto náklady ještě jednou na úrovni fondů, které 
nakupují do svého portfolia (Finance, 2008). 
Z tohoto důvodu je potřeba rozlišovat mezi dobrým a špatným fondem fondů 
z hlediska nákladovosti. Ty lepší dokáţou vyjednat lepší podmínky nákupu, například 
dokáţou ovlivnit výši vstupního poplatku. To stejné platí i o manaţerském poplatku, 
který musí být zaplacen manaţerům fondů, jeţ kupují do svého portfolia. 
Tyto informace nejsou běţně dostupné, a proto je potřeba sledovat výsledky fondu 
fondů vzhledem ke srovnatelné konkurenci. Přidaná hodnota fondu fondů je ve 
schopnosti manaţera vybrat do portfolia kvalitní fondy. Ve výsledku fondy fondů 
mohou být velice zajímavým investičním nástrojem, pokud investiční společnost umí 




1.2.11 Daňový test 
Fyzická osoba nepodnikatel, která zakoupila od 1. ledna 2014 cenné papíry a 
prodá je dříve, neţ uběhne doba tří let, musí tuto částku zdanit. Výjimku tvoří roční 
limit do 100 000 Kč, do kterého kdyţ se klient vejde, není povinen tento příjem 
zahrnout do svého daňového přiznání. Při překročení této hranice mu tato povinnost 
vzniká (patria.cz, 2013). 
1.2.12 Investiční společnosti 
„Investiční společností je právnická osoba se sídlem v České republice, která je 
na základě povolení uděleného Českou národní bankou oprávněna obhospodařovat 
investiční fond nebo zahraniční investiční fond, popřípadě provádět administraci 
investičního fondu nebo zahraničního investičního fondu.“ (§7, zákon č. 240/2013 Sb., 
o investičních společnostech a investičních fondech) 
V České republice je poměrně velké zastoupení společností, přes které mohou lidé 
investovat. Autor článku sbíral informace převáţně od společnosti Conseq, ale záleţí na 
kaţdém, s jakou společností se rozhodne jednat. Mnohem důleţitější je správné 
vyplnění investičního dotazníku, podle kterého je určeno, jestli je pro daného klienta 






2 ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 
Analýza současného stavu porovnává pronájem a zakoupení nemovitosti. 
Zaměřuje se jak sestavit měsíční rozpočet a na současné moţnosti hypotečního úvěru a 
investic. 
2.1  Způsoby bydlení 
Kaţdý z nás bude dříve či později řešit otázku, jakým způsobem bude bydlet. 
Otázku bydlení lidé řeší po milióny let a vyvíjel se nejen člověk, ale i jeho způsob 
bydlení. Pravěcí lidé bydleli v korunách stromů nebo pod převisy skal, postupně začali 
stavět různé chatrče ze dřeva a lidé dnes bydlí převáţně v rodinných domech nebo 
bytech. Na začátek je dobré si ujasnit, co vlastně kaţdý od bydlení očekává. Kaţdý má 
na výběr ze dvou moţností.  
První moţností je pronájem nemovitosti. Tuhle moţnost budou volit hlavně lidé, 
kteří se stěhují kvůli práci nebo škole. Není pro ně důleţité se na daném místě usadit 
dlouhodobě, a tudíţ berou tento způsob bydlení za dočasný. Nesmím opomenout ani 
takové, kteří tuhle moţnost zvolili, protoţe je to pro ně přijatelnější řešení neţ si brát 
v danou chvíli hypotéku. Ale bude tomu tak napořád? Výhodou pro ně jsou niţší 
náklady, které se týkají hlavně údrţby nemovitosti a také minimální počáteční investice. 
Různé opravy a rekonstrukce, stejně tak jako nové vybavení nebo pojištění domácnosti 
a nemovitosti, řeší majitel nemovitosti. Dále je to flexibilita, díky níţ se můţete v 
relativně krátké době stěhovat na jiné místo. Jako nevýhodu bych tady shledal 
nemoţnost přizpůsobit si bydlení k obrazu svému a také to, ţe nemáme jistotu, jestli 
nájemné zůstane ve stejné výši po celou dobu. Můţe to být také riziko vypovězení 
smlouvy nebo nekorektního jednání ze strany pronajímatele (Syrový, 2009). 
Druhou moţností je si danou nemovitost koupit nebo postavit, a to z vlastních 
nebo cizích prostředků, popřípadě jejich kombinací. Tuhle moţnost budou volit hlavně 
ti, kteří se chtějí usadit na jednom místě. Výhodou pro ně můţe být vidina, ţe platí za 
něco, co jim patří a to jim vytváří pocit jistoty. Mohou si své bydlení upravovat podle 
potřeby a poskytnout zázemí i další generaci. Mimo jiné hodnota nemovitosti v čase 




Nevýhodou můţe být placení veškerých nákladů spojených s nemovitostí nebo také to, 
ţe pokud nebudou schopni splácet hypoteční úvěr, přijdou o své bydlení. Vysoké 
pořizovací náklady a často nutnost financovat je z cizích zdrojů některé lidi odradí a 
dočasně tuhle moţnost odsouvají na dobu neurčitou (Syrový, 2009).  
2.2  Rozpočet a jeho sestavení 
Pomocí měsíčního rozpočtu budou zjištěny měsíční volné prostředky, a to velice 
jednoduše. Výdaje budou odečteny od příjmů. Výdaj je vše, co je potřeba zaplatit. 
Výdaje budou rozděleny do skupin bydlení a domácnost, vozidla, finanční produkty, 
provozní výdaje a závazky, aby byly co nejdetailněji rozepsány, a tím pádem byly 
mnohem přehlednější. U příjmů to bude mnohem jednodušší, protoţe je více poloţek, 
kde nám peníze odcházejí neţ přicházejí, a proto bude u příjmů mnohem méně 
moţností (Jál, 2013). 
2.2.1 Výdaje 
Do bydlení bude začleněn náš nájem včetně všech sluţeb, kam patří energie, voda 
a další. Určitě zde budou zahrnuty poplatky za telefon, televizi a internet. Pokud je 
tvořena rezerva na opravy a rekonstrukce nebo vlastníte rekreační nemovitost, která Vás 
stojí peníze, budou sem tyto poloţky náleţet také (Jál, 2013). 
Do skupiny vozidla patří leasing dopravního prostředku, pokud nějaký existuje, 
havarijní pojištění a povinné ručení, dálniční známky a poplatky, náklady na pohonné 
hmoty, parkovné, opravy a údrţba vozidla (Jál, 2013). 
Skupina finanční produkty obsahuje pojištění osob, pojištění domácnosti nebo 
nemovitosti, stavební spoření, jakékoli spoření na penzi a pravidelné spoření, například 
pokud je vytvářena krátkodobá finanční rezerva na spořícím účtu (Jál, 2013).  
Nejrozsáhlejší výdajovou skupinou budou provozní náklady. Zde budou vypsány 
celkové výdaje za domácnost, stravné mimo domov, školní náklady ať uţ Vaše nebo 
Vašich dětí, jízdné, léky, náklady na domácí zvířata, členské příspěvky na volnočasové 
aktivity, předplatné časopisů, různé zájmy jako kino, výlety, restaurace, koncerty, 




Mezi závazky patří například výţivné, úvěry a jiné půjčky (Jál, 2013).  
Poloţky v rozpočtu jsou velice individuální záleţitostí a mohou se u kaţdého lišit. 
Z tohoto důvodu byly vypsány pouze ty nejdůleţitější.  
2.2.2 Příjmy 
Do přehledu příjmů budou vypsány čisté měsíční mzdy ze zaměstnání nebo 
podnikání, očekávané bonusy, měsíční příjem z kapitálových investic nebo pronájem 
nemovitostí (Jál, 2013).  
Můţe sem také patřit kapesné nebo výţivné na dítě, popřípadě různé podpory od 
státu (Jál, 2013). 
2.2.3 Volné finanční prostředky 
Pokud jsou vypsané částky u výdajů a příjmů, budou tato čísla od sebe odečtena a 
budou zjištěny naše volné měsíční prostředky, které eventuálně mohou slouţit na 
financování bydlení. Pokud v domácnosti nejsou ţádné dlouhodobé finanční produkty 
na vytvoření dlouhodobé finanční rezervy, tak i tahle moţnost by měla být zváţena. 
Pokud se jedná o rodinu, která se dělí o domácnost, udělá se společný rozpočet (Jál, 
2013). 
2.3  Vyuţití hypotečního úvěru 
Vyuţití hypotečního úvěru se zabývá srovnáním podmínek nyní a v budoucnu. 
2.3.1 Podmínky nyní 
Aby jednotlivec nebo rodina získala hypoteční úvěr, musí splňovat určité 
podmínky, které nejsou u všech bank stejné. Obecně platí, ţe banka  se snaţí, aby pro ni 
bylo poskytování hypotečních úvěrů co nejméně rizikové. Dosahuje toho právě určitými 
podmínkami. Jednou z nich je výše příjmů ţadatele. Pokud měsíční volné finanční 
prostředky ţadatele nestačí ani na nejniţší moţnou splátku, je tu moţnost přidat 
spoluţadatele. Tím mu vzrostou měsíční volné finanční prostředky a vzroste i šance, ţe 
dostane hypoteční úvěr, protoţe čím více volných finančních prostředků má, tím je 
menší pravděpodobnost, ţe přestane bance úvěr splácet. Maximální počet spoluţadatelů 




podmínkou je, kde tento příjem vzniká. Tím mám na mysli, zda-li je v pozici 
zaměstnance nebo ţivnostníka. Pokud je v pozici zaměstnance, musí mít za sebou 
zkušební dobu a zároveň nesmí být ve výpovědní lhůtě. Měl by očekávat i rozdílný 
přístup, pokud jako zaměstnanec má pracovní smlouvu na dobu určitou. Jako podnikatel 
bude prokazovat svůj příjem zpětně za období od 6 do 24 měsíců, záleţí na bance. Dále 
je to věk. Uchazeči o hypoteční úvěr musí být minimálně 18 let, v některých případech 
dokonce 21 let, a v takových ojedinělých případech s uchazečem musí být u podpisu 
smluv rodiče. Maximální doba, do které se úvěr nastavuje, je 70 let. Poslední 
podmínkou je výše vlastních prostředků. Podle toho bude určeno, kolik procent jde 
z vlastního a kolik z cizího. Některé banky neposkytují hypoteční úvěr, pokud ţadatel 
neprokáţe, ţe má k dispozici alespoň 10 % vlastních finančních prostředků z celkové 
hodnoty nemovitosti.  
2.3.2 Podmínky v budoucnosti 
Podmínky v budoucnosti budou záviset na stavu české ekonomiky a stavu 
realitního trhu. Pokud budou obavy z klesání cen nemovitostí, je potřeba počítat s tím, 
ţe banky budou poţadovat více vlastních úspor u ţadatele o úvěr.  
Jestliţe u ţadatele někdy v minulosti došlo k problémům se splácením, banka se 
to dozví. Pečlivě totiţ kontroluje platební historii kaţdého ţadatele o úvěr. Pokud 
k nějakým problémům jiţ došlo, bude pro ţadatele mnohem náročnější hypoteční úvěr 
dostat. 
2.4  Vyuţití investic 
Investovat lze do více objektů. Mohou to být investice do: 
 otevřených podílových fondů, 
 akciových fondů, 
 akcií, 
 investičních certifikátů, 
 ETF (burzovně obchodované fondy), 
 nemovitosti na pronájem a 




2.4.1 Individuální a kolektivní investice 
Na finančním trhu jsou různé moţnosti individuálních investic. Příkladem mohou 
být jiţ zmíněné akciové fondy, ETF nebo konkrétní akciové tituly (Syrový, 2010). Na to 
je ovšem potřeba mít určité znalosti a zkušenosti, ale také povahové vlastnosti. 
Vhodnou schopností pro takového člověka je se správně rozhodovat pod psychickým 
tlakem. Takový člověk musí svým investicím věnovat určitý čas a měl by mít přístup 
k potřebným informacím a co je moţná důleţitější, měl by s nimi umět pracovat. Dále 
bude potřebovat určitý kapitál, aby mohl rozloţit riziko a nestalo se, ţe vše vloţí do 
jednoho druhu investice. To by bylo velice riskantní. 
Otevřené podílové fondy fungují na bázi kolektivního investování a klient tak  
svěřuje své finanční prostředky, ale zároveň i starosti, odborníkům. Podle priorit a 
individuálních potřeb bude s klientem vybrána vhodná strategie, podle toho, za jakým 
účelem se rozhoduje investovat, na jak dlouho je ochoten postrádat své finanční 
prostředky, jaký má vztah k riziku a kolik finančních prostředků potřebuje v budoucnu. 
2.4.2 Poradci 
Tato podkapitola se zaměří na odborníky. Je určitý rozdíl mezi investičním 
poradcem a finančním zprostředkovatelem s licencí vázaného zástupce. Finanční 
zprostředkovatel je placen z provizí od uzavřených produktů a oficiálně nemůţe radit a 
doporučovat klientům určité produkty. Můţe s klientem uzavřít smlouvu na produkt. 
Jeho sluţby jsou pro klienta bezplatné. Investiční poradce je placen hodinovou sazbou 
nebo dle domluvy od klienta a má licenci od regulátora, kterým je ČNB a můţe tedy 
klientovi radit, které otevřené podílové fondy by právě pro něj mohly být zajímavé. Tak 
či tak, můţete narazit na dobré poradce na obou stranách, stejně tak i na ty špatné. 
2.4.3 Nákladovost fondů a poplatky 
U fondů je dobré se zaměřit i na jeho nákladovost a poplatky. U kaţdé investice se 
najde vstupní poplatek. Z tohoto vstupního poplatku jsou hrazeny hlavně náklady na 
uzavření smlouvy, provize finančního zprostředkovatele a případné finanční 
poradenství. Vstupní poplatek lze zaplatit jednorázově na počátku investičního období 
nebo z postupných plateb během prvních dvou let. Zbytek si ponechává investiční 




správcovské poplatky. Tyto poplatky jsou placeny průběţně a jsou pouţity hlavně 
v případě, kdyţ analytici nebo manaţeři společnosti zjistí, ţe je vhodné změnit strukturu 
portfolia klienta, protoţe tyto transakce stojí společnost peníze. Výše manaţerských 
poplatků se liší podle typu fondu. Poplatky výstupní dnes moc nepotkáváme, protoţe 
klient neplatí za prodej svých podílových listů (finmag.penize.cz, 2013). 
O co by se měli investoři zajímat je TER (Total Expense Ratio) aneb „index 
celkových nákladů“. TER nám uvádí celkové náklady fondu jako jsou například mzdy, 
marketing a audit dělený jeho celkovými aktivy. TER nám tedy jinými slovy říká 
skutečné náklady fondu, které sniţují jeho výnos. Tedy pokud je výnosnost fondu za rok 
10% a TER je 3%, čistý zisk činí 7%. Proto není dobré porovnávat jen na základě 
investiční strategie, ale také na základě celkových nákladů společnosti.  
Podle nové legislativy nyní fondy zveřejňují spíše OCH (Ongoing Charges) aneb 
„poplatky hrazené z majetku fondu v průběhu roku“. OCH na rozdíl od TER neukazuje 
poplatek za výkonnost (Performance fee), ale to není zásadní nevýhoda, protoţe tento 
poplatek si účtují jen některé fondy a pouze tehdy, kdyţ podílový fond překoná svou 
výkonností srovnávací index. Nově musí podílové fondy zveřejňovat klíčové informace 
pro investory, kde právě OCH najdeme (finmag.penize.cz, 2013). 
Dalším zajímavým poplatkem mohou být transakční náklady. Ty jsou odvozeny 
podle ukazatele míry obratu portfolia (portfolio turnover). Tento ukazatel říká, jak často 
manaţer fondu obchoduje. Pokud ukazatel říká 20%, pak manaţer drţí svou typickou 
akcii 5 let, pokud 100%, drţí ji pouhý jeden rok. Ve výsledku je dlouhodobě výnosnější 
oněch 20%, a tedy drţení 5 let, neţ tyto cenné papíry obracet kaţdý rok. 
Více informací k poplatkům ke konkrétním fondům je k nalezení ve statutu fondu 
na stránkách společností. 
Příklad na závěr ukáţe jednoduchou matematiku. Manaţerský poplatek 
podílového fondu jsou 2 %, ukazatel OCH dosáhne 2,5 % a fond spravuje aktivní 
manaţer, který ukrojí další 1 % na transakčních nákladech z objemu majetku ve fondu 




ve formě výnosu, musel by překonat hranici 4,5 % kaţdý rok. Takhle drahý fond velice 
pravděpodobně bude zaostávat za konkurencí levnějších fondů a výkonností trhu.  
Z toho důvodu je dobré sledovat nejen výkonnost fondu, ale i její nákladovost. 
Pokud se chce klient s fondem umístit v první čtvrtině ţebříčku výkonnosti, musí zvolit 





3 VLASTNÍ NÁVRHY ŘEŠENÍ 
V této kapitole jsou k vidění dva příklady. Oba dva se budou zabývat kombinací 
hypotečního úvěru a kolektivního investování. První příklad nám srovná dvě rodiny, 
jedna bude investovat aţ po splacení hypotečního úvěru a druhá zároveň s ním. Zároveň 
ukáţe, ţe je důleţité počítat se sloţeným úročením i vlivem inflace.  Druhý příklad bude 
o přípravě dvou rodin, které začnou investovat s časovým předstihem 5 a 10 let, aby si 
vytvořili finanční polštář a splatili hypoteční úvěr dříve. Tento příklad nastíní, jak je 
důleţité se včas připravovat na bydlení, i kdyţ to pro daného jedince nemusí být 
v danou chvíli priorita. Také platí, ţe pokud se začne dříve, tak se můţe počítat 
s lepšími podmínkami na konci a zároveň se dá očekávat jednodušší průběh celé 
situace. 
3.1  Investice od začátku nebo aţ po splacení hypotečního úvěru 
V prvním příkladě jsou dvě mladé rodiny. Obě mají v plánu zakoupit si bytovou 
jednotku v hodnotě 2 000 000 Kč a zároveň mají našetřeno 300 000 Kč ze stavebního 
spoření. Obě rodiny vyuţijí cizích zdrojů na financování nemovitosti. LTV hypotečního 
úvěru tedy bude 85%.  
Novákovi i Bohatí mají příjmy 25 000 Kč, výdaje 15 000 Kč a jejich měsíční 
volné prostředky jsou 10 000. Zatím co Novákovi budou splácet hypoteční úvěr 20 let, 
Bohatí ho budou splácet 30 let. Novákovi si vezmou hypoteční úvěr na co nejkratší 
dobu, aby měli co nejdříve splaceno a měli klid a Bohatí se rozhodli pro hypoteční úvěr 
na delší dobu a část volných prostředků zhodnotí kolektivním investováním, protoţe se 
domnívají, ţe tahle cesta bude nakonec výhodnější a je v ní více jistoty. Výše 
hypotečního úvěru je 1 700 000. Úroková sazba 3,50% je v příkladě nadsazena z toho 
důvodu, ţe se v tuhle chvíli úrokové sazby u hypotečních úvěrů pohybují na svých 
minimech a je tedy předpokladem rostoucí tendence v následujících letech. V tabulce je 







Tabulka 5: Porovnání rodin 
 
Novákovi Bohatí 
Příjmy 25 000 25 000 
Výdaje 15 000 15 000 
Volné prostředky 10 000 10 000 
   Výše úvěru 1 700 000 1 700 000 
Vlastní prostředky 300 000 300 000 
Nemovitost v hodnotě 2 000 000 2 000 000 
   Splátka úvěru 9859 7634 
Krátkodobá rezerva 141 366 
Dlouhodobá rezerva 0 2000 
   Doba splatnosti 20 30 
Úroková sazba 3,50% 3,50% 
Zaplaceno na úrocích 666 095 1 047 951 
Zdroj: Vlastní tvorba 
Rodina Novákových teprve aţ splatí hypoteční úvěr, začne spořit peníze. Na první 
pohled se zdá mnohem výhodnější situace u rodiny Novákových. Splatí hypoteční úvěr 
mnohem dříve a na úrocích zaplatí o 381 856 Kč méně neţ druhá rodina. Nad čím ale 
rodina Novákových nepřemýšlela je, co kdyţ se stane nějaká z nenadálých situací. 20 
let je poměrně dlouhá doba a můţe se stát ledacos. Příkladem můţe být ztráta 
zaměstnání, rozšíření rodiny o jedno či více dětí nebo různé neplánované opravy 
vybavení. Věcí, které se mohou stát, je opravdu hodně a je potřeba být na ně připraveni.  
Cílem tohoto příkladu je ukázat, proč by neměli lidé v podobné situaci dávat 
veškeré své volné prostředky do splátky hypotečního úvěru a proč by měli naopak tvořit 




3.1.1 Bez inflace a úročení 
Bez úroků a inflace by na tom byli lépe Novákovi, protoţe 
10 000 Kč * 12 měsíců v roce * 10 let =  1 200 000 Kč 
a Bohatí hůře, protoţe 
2000 Kč * 12 měsíců v roce * 30 let = 720 000 Kč 
Splátkový kalendář obou případů najdeme v příloze. 
3.1.2 Kombinace s investicemi a dřívější splacení hypotečního úvěru 
Bohatí tvoří dlouhodobou finanční rezervu a jakmile to bude moţné, mohou 
splatit hypoteční úvěr dříve. Finanční prostředky, které kaţdý měsíc odcházejí z jejich 
běţného účtu na účet banky, která zprostředkovává nákupy za pomocí investiční 
strategie investiční společnosti, jim udělají pomocí sloţeného úročení během 
následujících let velice atraktivní částku.  
Sloţené úročení u investice se spočítá pomocí vzorce na následujícím obrázku: 
 
Obrázek 4: Sloţené úročení 
Zdroj: Finanční matematika pro kaţdého 
Vzorec na obrázku nám popisuje m jako počet uloţení za rok, x jako velikost 
uloţené částky, i jako úrokovou míru a n jako dobu  spoření. S je výsledná částka. 
Pokud se bude počítat budoucí hodnota investice podle vzorce, Bohatí dosáhnou 
pomocí kolektivního investování na částku 2 335 051 Kč. Vzorec nepočítá s placením 
poplatku společnosti ani s uzamykáním výnosů, přes to kalkulačka společnosti Conseq 
při běţném způsobu zaplacení poplatku spočítala, ţe Bohatí dosáhnou na 2 460 462 Kč. 
Běţný způsob placení vstupního poplatku lze chápat jako ţe se u prvních plateb strhává 




jako expresní, tedy celá částka vstupního poplatku je splacena ještě před odesláním 
první platby a vynesl by Bohatým 2 717 533 Kč. 
Naopak Novákovi splatí hypoteční úvěr po 20 letech a začnou spořit také. Mají 10 
let a částku ve výši 10 000 Kč. Podle vzorce se Novákovi dostanou na částku 1 708 152 
a podle programu od investiční společnosti s běţným způsobem placení vstupního 
poplatku na částku 1 511 066 Kč. Expresně zaplacený vstupní poplatek u programu 
zhodnotí investici na 1 594 671 Kč. Výpočty jsou však pouze orientační, nelze 
předvídat vývoj trhu ani podle jedné varianty. 
Bohatí splatí hypoteční úvěr v momentě, kdy hodnota investice dosáhne výše 
zůstatku úvěru. Aby byla situace na první pohled jasnější a přehlednější, bylo by dobré 
podívat se na graf. Modrá linka označuje hypoteční úvěr, červená hodnotu investice. 
Jakmile se protnou obě linky, dojde u Bohatých k předčasnému splacení úvěru. 
 
Graf 8: Dřívější splacení hypotečního úvěru v kombinaci s investicemi 
Zdroj: Vlastní tvorba 
V následující tabulce je vidět vývoj hodnot u nesplacené jistiny hypotečního 
úvěru a hodnoty investice v čase. Rodina Bohatých splatí hypoteční úvěr v 18. roce, 




Tabulka 6: Nesplacená jistina a hodnota investice 
rok  nesplacená jistina   hodnota investice  
0        1 700 000,00 Kč                                 - Kč  
1        1 667 047,73 Kč                        6 292 Kč  
2        1 633 582,15 Kč                      23 524 Kč  
3        1 598 590,02 Kč                      50 831 Kč  
4        1 562 354,13 Kč                      80 623 Kč  
5        1 524 828,66 Kč                   113 126 Kč  
6        1 485 826,05 Kč                   148 587 Kč  
7        1 445 448,41 Kč                   187 275 Kč  
8        1 404 056,73 Kč                   229 484 Kč  
9        1 360 901,90 Kč                   275 533 Kč  
10        1 316 212,18 Kč                   325 773 Kč  
11        1 269 931,44 Kč                   380 585 Kč  
12        1 221 888,51 Kč                   440 384 Kč  
13        1 172 377,96 Kč                   505 626 Kč  
14        1 120 982,24 Kč                   576 804 Kč  
15        1 067 759,34 Kč                   654 460 Kč  
16        1 012 643,45 Kč                   739 182 Kč  
17           955 473,85 Kč                   831 614 Kč  
18           896 286,47 Kč                   932 457 Kč  
19           835 252,55 Kč                1 042 478 Kč  
20           771 866,35 Kč                1 162 509 Kč  
21           706 227,23 Kč                1 287 823 Kč  
22           638 251,23 Kč                1 416 916 Kč  
23           567 804,81 Kč                1 549 577 Kč  
24           494 868,17 Kč                1 683 883 Kč  
25           419 474,92 Kč                1 819 528 Kč  
26           341 301,60 Kč                1 954 205 Kč  
27           260 347,87 Kč                2 087 574 Kč  
28           176 513,34 Kč                2 217 017 Kč  
29             89 681,25 Kč                2 342 255 Kč  
30                            -   Kč                2 460 462 Kč  
Zdroj: firemní kalkulačka 
Hodnoty, které se nachází v tabulce, jsou uvedeny ve splátkovém kalendáři 
hypotečního úvěru a ve vývoji hodnoty investice v příloze. 
Splacení hypotečního úvěru dříve, neţ na kolik je sjednán, je v praxi běţná věc. 
Délka hypotečního úvěru by měla být v rozmezí 25 aţ 30 let. Důvod, proč zrovna tolik, 
je jednoduchý. Pokud by byla zvolena doba 20 let a méně, byl by poměrně hodně 




nastavena délka na 35 let a více, měsíční splátka by se nesníţila o tolik a zbytečně by 
byly placeny úroky navíc. Důleţité je nebrat si hypoteční úvěr nadoraz, jako v příkladě 
rodina Novákových. 
Volné prostředky se mohou po dobu trvání hypotečního úvěru zhodnocovat na 
vyváţeném nebo dynamickém portfoliu investiční společnosti, kde dosáhne vyššího 
zhodnocení, neţ jakou má běţně klient úrokovou sazbu u hypotečního úvěru. 
Poté neuškodí pravidelná kontrola stavu investičního účtu a podle situace na 
finančním trhu a rad od osobního finančního poradce upravování dané strategie tak, aby 
byla co nejefektivnější.  
Jakmile stav investičního účtu bude větší neţ nesplacená jistina hypotečního 
úvěru, je dobré úvěr splatit. Dojde tak k úspoře na úrocích a několik let splácení. 
Tabulka 7: Zhodnocení ve sloţeném úročení bez úroků 
 
Novákovi Bohatí 
Příjmy 35000 35000 
Výdaje 20000 20000 
Volné prostředky 15000 15000 
   Zaplaceno na úrocích 666095 1047951 
Vytvořeno investicemi 1491038 2134865 
Investice - úroky 824943 1086914 
Zdroj: Vlastní tvorba 
3.2  Investice v době hypotéky, ale i o 5 nebo 10 let dříve 
Ve druhém příkladě je porovnána rodina Bohatých z minulého zadání a nově 
rodiny Hruškova a Švestkova. Hruškovi začali spořit 5 let před tím, neţ si vzali 




Protoţe pro spoustu rodin je v dnešní době nemyslitelné dávat měsíčně 10 000 Kč 
na spoření s budoucím cílem splatit předčasně hypoteční úvěr, je kalkulováno s částkou 
2 000 Kč jako v předchozím příkladě. 
Situace u Hruškových bude vypadat následovně: 
Tabulka 8: 5 let investice a poté hypotéka 
rok  nesplacená jistina   hodnota investice  
0                            -   Kč                                 - Kč  
1                            -   Kč                        6 292 Kč  
2                            -   Kč                      23 524 Kč  
3                            -   Kč                      50 831 Kč  
4                            -   Kč                      80 623 Kč  
5        1 700 000,00 Kč                   113 126 Kč  
6        1 667 047,73 Kč                   148 587 Kč  
7        1 633 582,15 Kč                   187 275 Kč  
8        1 598 590,02 Kč                   229 484 Kč  
9        1 562 354,13 Kč                   275 533 Kč  
10        1 524 828,66 Kč                   325 773 Kč  
11        1 485 826,05 Kč                   380 585 Kč  
12        1 445 448,41 Kč                   440 384 Kč  
13        1 404 056,73 Kč                   505 626 Kč  
14        1 360 901,90 Kč                   576 804 Kč  
15        1 316 212,18 Kč                   654 460 Kč  
16        1 269 931,44 Kč                   739 182 Kč  
17        1 221 888,51 Kč                   831 614 Kč  
18        1 172 377,96 Kč                   932 457 Kč  
19        1 120 982,24 Kč                1 042 478 Kč  
20        1 067 759,34 Kč                1 162 509 Kč  
21        1 012 643,45 Kč                1 287 823 Kč  
22           955 473,85 Kč                1 416 916 Kč  
23           896 286,47 Kč                1 549 577 Kč  
24           835 252,55 Kč                1 683 883 Kč  
25           771 866,35 Kč                1 819 528 Kč  
26           706 227,23 Kč                1 954 205 Kč  
27           638 251,23 Kč                2 087 574 Kč  
28           567 804,81 Kč                2 217 017 Kč  
29           494 868,17 Kč                2 342 255 Kč  
30           419 474,92 Kč                2 460 462 Kč  
31           341 301,60 Kč                2 578 669 Kč  
32           260 347,87 Kč                2 696 876 Kč  
33           176 513,34 Kč                2 815 084 Kč  
34             89 681,25 Kč                2 933 291 Kč  
35                            -   Kč                3 051 498 Kč  




Z tabulky lze vyčíst, kde máme větší hodnotu investice neţ nesplacenou jistinu. 
Hruškovi mohou splatit hypoteční úvěr po 15 letech, celkově po 20 letech spoření. Na 
úrocích ušetří 306 317 Kč.  
Čeho by si měl člověk všimnout je, ţe si Hruškovi berou hypoteční úvěr v době, 
kdy mají vytvořenou finanční rezervu. 
 
Graf 9: Po 5 letech investic si rodina Hruškových vezme hypoteční úvěr 
Vlastní tvorba 
Švestkovi na tom budou zcela nejlépe, protoţe spoří nejdelší dobu v porovnání 
s ostatními rodinami. 
Tabulka 9: 10 let investice a poté hypotéka 
rok  nesplacená jistina   hodnota investice  
0                            -   Kč                                 - Kč  
1                            -   Kč                        6 292 Kč  
2                            -   Kč                      23 524 Kč  
3                            -   Kč                      50 831 Kč  
4                            -   Kč                      80 623 Kč  
5                            -   Kč                   113 126 Kč  
6                            -   Kč                   148 587 Kč  
7                            -   Kč                   187 275 Kč  
8                            -   Kč                   229 484 Kč  




10        1 700 000,00 Kč                   325 773 Kč  
11        1 667 047,73 Kč                   380 585 Kč  
12        1 633 582,15 Kč                   440 384 Kč  
13        1 598 590,02 Kč                   505 626 Kč  
14        1 562 354,13 Kč                   576 804 Kč  
15        1 524 828,66 Kč                   654 460 Kč  
16        1 485 826,05 Kč                   739 182 Kč  
17        1 445 448,41 Kč                   831 614 Kč  
18        1 404 056,73 Kč                   932 457 Kč  
19        1 360 901,90 Kč                1 042 478 Kč  
20        1 316 212,18 Kč                1 162 509 Kč  
21        1 269 931,44 Kč                1 287 823 Kč  
22        1 221 888,51 Kč                1 416 916 Kč  
23        1 172 377,96 Kč                1 549 577 Kč  
24        1 120 982,24 Kč                1 683 883 Kč  
25        1 067 759,34 Kč                1 819 528 Kč  
26        1 012 643,45 Kč                1 954 205 Kč  
27           955 473,85 Kč                2 087 574 Kč  
28           896 286,47 Kč                2 217 017 Kč  
29           835 252,55 Kč                2 342 255 Kč  
30           771 866,35 Kč                2 460 462 Kč  
31           706 227,23 Kč                2 578 669 Kč  
32           638 251,23 Kč                2 696 876 Kč  
33           567 804,81 Kč                2 815 084 Kč  
34           494 868,17 Kč                2 933 291 Kč  
35           419 474,92 Kč                3 051 498 Kč  
36           341 301,60 Kč                3 169 705 Kč  
37           260 347,87 Kč                3 287 912 Kč  
38           176 513,34 Kč                3 406 119 Kč  
39             89 681,25 Kč                3 524 326 Kč  
40                            -   Kč                3 642 533 Kč  
Zdroj: firemní kalkulačka 
Dvě zajímavé skutečnosti ukazuje tabulka. První z nich je, ţe Švestkovi v době, 
kdy si vezmou hypoteční úvěr, mají naspořeno 327 571 Kč a druhou z nich je, ţe splatí 
hypoteční úvěr po 11 letech trvání, celkově po 21 letech od začátku spoření. Na úrocích 





Na grafu by to vypadalo následovně: 
 
Graf 10: Po 10 letech investic si rodina Švestkových vezme hypoteční úvěr 
Zdroj: Vlastní tvorba 
Z toho vyplývá jeden důleţitý fakt. Švestkovi se připravovali nejdelší dobu ze 
všech rodin, vytvořili dostatečně velkou dlouhodobou finanční rezervu, a díky tomu 
zkrátili dobu hypotečního úvěru téměř na třetinu původního času.  
Na vypočítání všech částek byly pouţity kalkulačky profesionálních poradců, 
protoţe jsou mnohem přesnější neţ vzorečky a zahrnují věci, se kterými se ve 
vzorečcích nepočítá. Díky tomu jsou výsledky reálnější a pro lidi, kteří budou řešit 
v budoucnu bydlení, budou mít větší přínos. 
Bylo ukázáno, ţe přípravou je moţné ušetřit nejen peníze na úrocích, ale také 
dříve splatit závazek v podobě hypotečního úvěru. Příprava přitom zájemce nesvazuje 
cokoli platit, naopak investují dobrovolně a ve chvílích, kdy mohou, protoţe vidí 
budoucí potenciál ve splacení závazku. Finanční prostředky uloţené na investičním účtu 





Teoretická část práce se zaměřuje na hypoteční úvěr obecně i na jeho konkrétní 
typy. Práce seznamuje čtenáře s úrokovými sazbami u hypotečního úvěru, jak fungují, 
podle čeho se odvíjí a popisuje jejich rozdíly. Dále je popsán způsob, jak dosáhnout 
státní podpory i podle čeho se posuzuje ţádost o úvěr. Důleţitým bodem práce je 
srovnání hypotečních bank s různými LTV i dobami fixace, kde je moţné vidět rozdíly 
na hypotečním trhu v České republice. Část hypotečních úvěrů končí statistikou 
minulých let, kde je moţné zaznamenat, jak velké vyuţití hypoteční úvěr má. 
Další část práce se zabývá investicemi do otevřených podílových fondů. Nejprve 
je vysvětlen rozdíl mezi investicemi a spořením, poté je cíleno více do hloubky aţ 
k otevřeným podílovým fondům. Práce vysvětluje důleţitost diverzifikace a správné 
strategie investice. Klíčové v sekci investic jsou fondy ţivotního cyklu a fondy fondů, 
které jsou v dnešní době velice aktuální. Čtenář se dozví o rizicích, která mohou hrozit, 
ale také o daňovém testu nebo rozdílu pravidelných a jednorázových investic. 
V analytické části práce je zkoumán způsob bydlení, a to konkrétně klady a 
zápory podnájmu a vlastního bydlení. Dále práce ukazuje, jakým způsobem sestavit 
měsíční rozpočet, včetně rozdělení do výdajových skupin, které nesmí být podceněny 
ţadatelem o hypoteční úvěr. Práce se také zaměřuje jak na hypoteční úvěr, konkrétně 
podmínky nyní a v budoucnu, ale také jak na investice, kde jsou rozebrány otevřené 
podílové fondy, rozdíly mezi poradci a to nejdůleţitější, nákladovost fondů a poplatky. 
Nejdůleţitější z toho důvodu, ţe je na trhu hodně variant a není lehké vybrat tu 
správnou.  
Posledním bodem práce je návrh vlastního řešení, který pojednává o moţnosti 
kombinace hypotečního úvěru a investic. Pokud zbývají v měsíčním rozpočtu finanční 
prostředky a hypoteční úvěr není nadoraz, je moţné pomocí investice vytvořit určitý 
finanční polštář, který bude ve správný moment slouţit k předčasnému splacení 
hypotečního úvěru. Konkrétně se jedná o dva příklady, kde v prvním jsou srovnány dvě 




je zaměřen na pětiletou a desetiletou přípravu investic. Oba příklady ukazují, jak 
pracuje sloţené úročení a inflace.  
Práce ověřila na předpokladech, ţe takové řešení lze v praxi vyuţít a zároveň 
můţe pomoci lidem připravit se na hypoteční úvěr včas a neriskovat, ţe se v případě 
komplikací ocitnou bez domova. Právě zvolením kombinace s investicemi dochází 
k tvoření dlouhodobé rezervy, která je kdykoli dostupná a navíc adekvátně zhodnocena. 
Pokud se nic nestane a nebude potřeba ze strany klientů zasahovat do zhodnocování 
volných finančních prostředků, budou tyto peníze vybrány a pouţity na splacení 
hypotečního úvěru. Tím dojde k umazání jednoho velkého závazku a nemovitost jiţ 
nebude zatíţena. Velice důleţité je, aby měl tento klient v době splácení hypotéky 
končící fixační období a to z toho důvodu, aby nemusel platit sankci bance. I nadále 
můţe klient pokračovat v investování způsobem jako doposud, protoţe si daný program 
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